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Abstract

With the development of the economy and science and technology, property rights arising from contracts are
becoming increasingly common in social life and are used as the object of many civil transactions. Currently, in
legal science, there are many different opinions on theoretical issues as well as on the practical application of the
law on property rights arising from contracts. This situation has created an objective need for research to clarify
theoretical and legal issues about property rights arising from contracts to ensure a unified understanding and
application of legal regulations in practice.
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1.Dat van dé

Trong xa hoi hién dai, cac quyén tai san phat sinh tir hgp déng (HD) ngay cang dugc nhiéu chu thé ua
chudng, tré thanh déi tuong clia nhiéu giao dich dan su (GDDS) nhu thé chap, tang cho, mua ban, gop
von... kéo theo d6 la nhiing tranh chap phat sinh cé lién quan ngay cang da dang, phtc tap. Tuy nhién,
quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh diéu chinh nhiing GDDS c6 d6i tuong la quyén tai san phat
sinh tir HD con nhiéu bat cap, vudng mac, nhu: diéu kién chuyén giao quyén tai san phat sinh tir HD, x(r ly
tai san bao dam la quyén tai san phat sinh t HD... can sém cé giai phap hoan thién kip thoi.

2. N6i dung nghién citu

2.1. Khdi niém quyén tai san phdt sinh tir hop déng

Quyén tai san phat sinh tir HD la mot bo phan cau thanh trong ndi ham ctia khai niém quyén tai
san, c6 vai trd dac biét quan trong trong dai séng kinh té - xa hoi. Do vay, dé xay dung dugc khai niém
quyén tai san phat sinh tir HD nhat thiét phai di tur viéc nghién ctu khai niém quyén tai san.

Trong khoa hoc phép ly hién nay ton tai nhiéu quan diém khac nhau vé quyén tai san. Cé quan diém
cho rang: “Quyén tai san trong ludt thuc dinh Viét Nam duoc hiéu la quan hé phdp ludt khdc véi quan hé sé
hau ma trén co sé quan hé khdc dé, mét lgi ich dinh gid dugc béang tién hinh thanh va thuéc vé mét chd thé
ctaquan hé dé”[1]. Quan diém nay thé hién géc nhin riéng cla tac gia, theo do, quyén tai san dugc nhin
nhan dudi géc do 1a mét quan hé phap luat dan su, khéng déng nhat véi quan hé s& hiru. Quan diém
nay di ngugc lai v6i cac quan diém truyén théng vé quyén tai san. B&i, theo quan diém truyén thdng,
quyén tai san dugc nhin nhan la mét loai tai san ton tai bén canh vat, tién va gidy t& co gia.

C6 quan diém khac cho rang: “Quyén tai san c6 thé dugc hiéu theo nghia réng la téng hop cdc quyén
va lgi ich cta chi thé trong viéc chi phéi, kiém sodt tai san gém chi s& hiiu va ngudi cé quyén khdc vdi tai
san” [2, tr. 288]. Tac gia nhin nhan quyén tai san la nhiing quyén nang cda chl thé dugc phap luat ghi
nhan trong viéc chi phéi, ki€ém soat, quan ly tai san. Cac quyén nang nay dem lai lgi ich vé kinh té cho

(*) Bdi béo ndy duwgc thie hién trong khuén khé dé tai “Thé chdp quyén tai san phdt sinh tie hop t{&ng theo quy dinh cua
phap ludt Viét Nam” cua Truong Dai hoc Ludt Ha Noi nam 2024-2025; chu nhiém dé tai TS. Nguyén Hoang Long.
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chl thé hudng quyén. Diém han ché clia quan diém nay la pham vi ndi ham khai niém quyén tai san
dugc xac dinh rat hep, thi€u nhiing quyén tai san phat sinh ti cdc GDDS nhu: quyén doi ng phat sinh
tur HD vay tai san, quyén huéng dung phat sinh tir di chac...

Khong chi dugc nghién ciu dudi goc dé ly luan trong cac cong trinh nghién clu khoa hoc, khai niém
quyén tai san con dugc quy dinh cu thé trong cac BO luat Dan su ctia Viét Nam', Diéu 115 B luat Dan su
nam 2015 dinh nghia: “Quyén tai san la quyén tri gid dugc bdng tién, bao gébm quyén tai san déi véi déi tuong
s& hau tri tué, quyén st dung ddt va cdc quyén tai san khdc”. VGi cach tiép can nay, nhiing nha lap phap Bo
luat Dan su nam 2015 cho rang ban chat ctia quyén tai san chi can nhin nhan & gia tri kinh té€ clia quyén
tai san. Trong mot sé trudng hop, phap luat Viét Nam han ché viéc chuyén giao quyén s& hitu quyén tai
san tU cha thé nay sang cho thé khac nham muc dich bao vé lgi ich cia nha nuéc hoac Igi ich clia mét
bén chu thé trong quan hé dé. Vi du, cac quyén yéu cau cap dudng, quyén yéu cau boi thudng thiét hai
do stic khée bi xam pham déu la cac quyén tai san nhung khong dugc phép chuyén giao quyén sé hiu.

Dugi goc do khoa hoc phép ly, dua trén can cir xac lap quyén, xét mot cach téng quat, cac quyén
tai san c6 thé dugc phan chia lam 02 (hai) nhém: (i) Nhém quyén tai sdn phat sinh tir hgp dong va (ii)
Nhom quyén tai san phat sinh khong dua trén can cir hgp déng:

-Nhom quyén tai san phat sinh tir HD dugc hinh thanh trén co s& mét HD song vu hop phap, da phat
sinh hiéu luc gitta cdc bén, mang dac diém clia quyén ddi nhan [3]. Hién nay, cac quyén tai sadn phat sinh
tU HD 6 thé sir dung lam tai sdn bao dadm dugc ghi nhan tai khoan 7 Diéu 6 Théng tu ctia BO Tu phép s
08/2018/TT-BTP ngay 20/06/2018 hudng dan mot s6 van dé vé dang ky, cung cap théng tin vé bién phap
bdo dam, HD va trao ddi théng tin vé dang ky bién phap bao dam tai cac trung tam dang ky giao dich,
tai san ctia Cuc dang ky Qudéc gia giao dich bao dam thudc B Tu phap, bao gom: quyén tai san phat sinh
tUr HD thué dong tau bién; quyén béi thudng thiét hai phét sinh tir HD mua ban tau bay, tau bién; quyén
thu hudng bao hiém theo HD bao hiém déi vai tau bay, tau bién; cac quyén tai san la quyén doi ng, quyén
yéu cau thanh toan, quyén dugc boi thudng thiét hai, quyén thu hudng bao hiém phat sinh tir HD mua
ban nha & HD gbp von xdy dung nha &, HD hop tac dau tu, hgp tac kinh doanh nha &, HD cho thué, HD
cho thué mua nha & (bao gém ca nha & xa héi) gilia té chiic véi ca nhan hoac gilia té chuic, ca nhan véi
doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong du an xay dung nha & theo quy dinh ctia phap luat vé nha
8; cac quyén tai san la quyén doi ng, quyén yéu cau thanh toan, quyén dugc boéi thudng thiét hai, quyén
thu hudng bao hiém phat sinh ti HD mua ban, HD gép vén, HD hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, HD
cho thué, HD cho thué mua cong trinh xay dung gilra t6 chuc vé6i ca nhan hoac gitia té chuic, ca nhan véi
doanh nghiép kinh doanh bat déng san trong du an xay dung céng trinh theo quy dinh ctia phap luat vé
kinh doanh bat dong san? quyén tai san déi v6i phan von gép trong doanh nghiép...

- Nhom cac quyén tai san phat sinh khéng dua trén can ci HD. Khac véi nhém quyén tai san phat
sinh tir HD, nhdm quyén tai san nay phat sinh tirhoat dong lao dong sdng tao cia con ngudi (quyén tai
san doi vai cac doi tugng clia quyén s& hiru tri tué dugc ghi nhan trong Luat SG hitu tri tué nam 2005,
gém: quyén tai san trong pham vi clia quyén tac gia va cac quyén lién quan; quyén tai san déi véi doi
tugng s& hitu cdng nghiép va quyén tai san doi véi giéng cdy trong); hodc cac quyén tai san phat sinh
trén cd s& quy dinh clia Luat (cac quyén tai san phat sinh trén co s& quy dinh ctia Luat mang dac diém
clia quyén déi vat, gom: quyén st dung dat, quyén bé mat, quyén huéng dung, quyén clia bén thué
trong HD thué dat...).

Théng qua viéc nghién ctiu cac quan diém khoa hoc, khai niém vé quyén tai san trong cac van ban
quy pham phap luat cda Viét Nam hién hanh, cling véi viéc chi ra can ci phat sinh, phan loai quyén tai
san c6 thé dua ra dinh nghia vé quyén tai san phat sinh ti HD nhu sau:

“Quyén tai san phdt sinh tur HD la tai san thuéc sé hiiu cia bén cé quyén trong hop déng, hinh thanh trén
co'sé@ mot HD dugc giao két hop phap da phat sinh hiéu luc gitra cac bén”,

1) Biéu 181 B6 luat Dan sw ndm 2005: “Quyén tai san I quyén tri gia duoc bing tién va c6 thé chuyén giao trong giao dich dan su, ké ca
quyén so hiru tri tug”.
2) Xem khoan 7 Biéu 6 Thong tu s6 08/2018/TT-BTP ngay 20/06/2018 cua B Tu phap.
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2.2. Ddic diém phdp ly ciia quyén tai san phdt sinh tir hop déng

Dudi goc dé khoa hoc phép ly, quyén tai san phat sinh ti HD la mét bd phan cau thanh clia khai
niém quyén tai san. Do vay, cac quyén tai san phat sinh tir HD cling c6 nhimng dac diém chung cua
quyén tai san noi chung, bao gom:

2.2.1. Cac quyén tai san phdt sinh tir hop déng luén tén tai dudi dang vé hinh

Khac véi cac tai san ton tai dudi dang vat thé hiiu hinh con ngudi cé thé nhan biét dugc qua cac giac
quan nhu: nha &, 6 t6, xe may, dién thoai... Cac quyén tai san phat sinh tir HD luén tén tai dudi dang vo
hinh, con ngudi khong thé nhan biét dugc théng qua cac gidc quan ma chi biét dén su tén tai clia ching
thong qua cac thong tin, ho sa, tai liéu lién quan. Tuy ting loai quyén tai san phat sinh tir HD, viéc xac dinh
chiing sé dua trén cac can ci khac nhau. Vi du: quyén doi ng dugc xac dinh trén ca sé mot HD vay tai san;
quyén yéu cau thanh toan phat sinh tir HD dugc xac dinh trén co s6 HD mua bén tai san trd cham, trd dan
hoac hgp déng thué mua tai san; quyén tai san phat sinh tir HD bao hiém nhan tho xéac dinh trén co s&
m&t HD bao hiém nhan tho gilta bén mua bao hiém véi bén cung cap dich vu bao hiém...

2.2.2. Cdc quyén tai san phdt sinh tor hap dong c6 thé tri gid duoc thanh tién

Dai véi nhiing tai san ton tai dudi dang vat thé hiru hinh nhu 6t6, nha &, cong trinh xay dung, kim
loai quy... con ngudi c6 dé dang st dung cac phuaong thiic dinh gia dé xac dinh gia tri thuc ctia ching
tai mot thai diém xac dinh. Tuy nhién, déi véi cac quyén tai san phat sinh ti HD, viéc dinh gia tri chinh
xac ching la diéu khéong don gian. Trén thuc té, tai thai diém xac 1ap giao dich, cac bén tham chu thé
c6 thé xac dinh “mét cach tuong déi” gia tri cia mot quyén tai san phat sinh tir HD. Vi du: thong qua HD
vay tai san, ban sao ké tai khoan nhan tién ctia ngan hang cé thé xac dinh dugc gia tri ciia quyén doi ng;
théng qua HD mua ban tai san tra cham, tra dan da cé hiéu luc phép luat, cac ching tir ghi nhan nhg,
bién ban ban giao tai san c6 thé xac dinh dugc gia tri cla quyén tai san phat sinh tir HD mua ban... Tuy
nhién, gia tri cGla cac quyén tai san phat sinh ti HD khéng phai la “bat bién”, trong mét s6 trudng hop
c6 thé bi giam sut gia tri hoac bi vé hiéu hoa mét phan hodc toan b bai hanh vi thuc hién nghia vu
clia bén c6 nghia vu thanh toan.

Bén canh cac dac diém chung clia quyén tai san, cac quyén tai san phat sinh tit HD con c6 nhiing
dac diém riéng biét, cu thé:

Tha nhdt, cdn cir hinh thanh quyén tai san phdt sinh tar HD la mét hop déng hop phdp, da ¢ hiéu luc
phdp ludt gitra cdc bén.

Dé trd thanh déi tugng clia cac giao dich dan su, quyén tai san phat sinh tir HD phai ton tai dudi dang
tai san thuc thé, dong nghia véi viéc cac HD lam phét sinh quyén tai san phai dugc xac lap hop phap va
da c6 hiéu luc phap luat gitta cac bén. D& mot HD dugc xac dinh 1a hap phap, khi giao két phai dam bao
tuan tha day du cac diéu kién cé hiéu luc cta giao dich dan su néi chung theo quy dinh tai Diéu 117 B
luat Dan su nam 2015 gém: (i) chti thé c6 nang luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan su phu hop Vi
GDDS dugc xac lap; (i) cht thé tham gia GDDS hoan toan tu nguyén; (i) muc dich va néi dung ctia GDDS
khong vi pham diéu cam clia luat, khong trai dao diic xa hoi; (iv) hinh thiic ctia GDDS la diéu kién co hiéu
luc ctia GDDS trong trudng hgp luat cé quy dinh. Khi HD la can ci phat sinh quyén tai san dugc xac lap
hap phap, theo quy dinh tai Diéu 401 B6 luat Dan sy nam 2015 sé phat sinh hiéu luc phap luat ti thoi
diém giao két hoac thai diém do cac bén thoa thuan hoac thai diém do Luat quy dinh.

Tai Viét Nam hién nay, nhiéu té chuic tin dung chap thuan cho bén di vay st dung quyén tai san phat
sinh ti HD lam tai san thé chap dé bao dam cho nghia vu trd ng ddi vdi t6 chiic tin dung. Tuy thudc
muc dich hoat déng, “khau vi rdi ro” clia tiing té chic tin dung ma méi té chuic tin dung c6 nhimng quy
dinh ndi bd khac nhau, dat ra cac diéu kién cu thé dé nhan quyén tai san phat sinh tir HD lam tai san
thé& chap nham han ché t6i da rdi ro cho hoat dong tin dung. Khi HD la can ci phat sinh quyén tai san
dugc xac lap hgp phép sé tao ra quyén tai san phat sinh tir HD hop phap. Néu HD la cén cl phat sinh
quyén tai san dugc xac lap khong hop phap, d6ng nghia vai viéc quyén tai san phat sinh tir HD khéng
6 gia tri phap ly, khi d6, viéc xac lap thé chdp quyén tai san phat sinh ti HD sé gay ra thiét hai cho t§
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chuc tin dung. D€ cac quyén tai san phat sinh tir HD théa man cac diéu kién lam tai san bao dam, cacté
chuc tin dung déu thuc hién viéc thdm dinh, kiém tra tinh phap ly ctia cdc HD lam phat sinh quyén tai
san; kiém tra cac héa don, ching tu, bién ban giao nhan, ban giao tai san gitia cac bén... dé xac dinh
dugc gia tri clia quyén tai san phat sinh tir HD.

Thur hai, gid tri cGa quyén tai san phdt sinh tor hgp déng cé tinh bién dong cao.

Trong moi trudng héi nhap kinh té€ qudc té hién nay, su canh tranh trong cac hoat dong san xuat,
kinh doanh vé cung 16n, kéo theo hau qua tat yéu la lam &n thua |6, pha san cta nhiéu ca nhan,
doanh nghiép. Cling va&i d6, moi trudng phap ly ctia Viét Nam chua déng b, hoan chinh, thuang
xuyén c6 su thay d6i vé chinh sach phap luat ciing lam gia tang nhing rdi ro cho cac hoat déng kinh
té, trong d6 c6 hoat déng cap tin dung dudi hinh thiic nhan thé chap bang quyén tai san phat sinh
tU HD cia bén nhan bao dam.

Do tinh chat da dang, phtic tap clia cac quyén tai san phat sinh tir HD, cach thiic quén ly, kiém soat
nhimng tai sdn nay cling c6 nhiing diém riéng biét. Khi xac 1ap hop déng chuyén nhugng hoac thé chap
quyén tai san d&i véi phan vén gop trong doanh nghiép, cac bén chl thé can chi y dén cac yéu anh
hudng dén gia tri cla quyén tai san nhu: thoa thuan gép von clia cac bén, diéu 1é ctia phap nhan, van
ban xac nhan s6 von thuc gop clia cac thanh vién, tiém nang phat trién cta doanh nghiép trong tuang
lai, phuang thic xt ly tai san thé chap khi bén thé chap khong thuc hién hodc thuc hién khéng ding
nghia vu trd ng... Trong cac yéu té nay thi “tiém ndng phdt trién cia doanh nghiép trong tuong lai” cé vai
tro quyét dinh dén gia tri tai san thé chap khi phai tién hanh xtt ly. Khi nhan thé chap hoa lgi, lgi tic phat
sinh tir quyén hudng dung, quyén bé mat, bén nhan thé chap can quan tam dén cac van dé nhu: hop
doéng la can ci phat sinh quyén hudng dung, quyén bé mat; thoi han ctia quyén huéng dung, quyén
bé mat; gia tri ctia hoa lgi, Igi tic phét sinh tir quyén hudng dung, quyén bé mat; x( ly tai san thé chap
la hoa lgi, lgi tiic phat sinh tir quyén hudng dung, quyén bé mat khi bén thé chap vi pham nghia vu tra
ng... Trudng hgp phai xu ly tai san thé chap thi gia tri hoa lgi, loi tuc tai thai diém x{ ly sé déng vai trd
quyét dinh dén kha nang thu héi ng ctia bén nhan thé chap.

Thur ba, viéc thuc thi quyén tai san phat sinh tur hop déng phu thudc vao hanh vi cia bén cé nghia vu
trong hop déng lam phdt sinh quyén tai san.

Do tinh da dang va phtic tap ctia nhiing quyén tai san. Khi xac lap giao dich dan su, cac bén chu thé
phai luu y dén dac diém phép ly clia quyén tai san, tir d6, chi dong xay dung cac diéu khoan trong giao
dich hodc thiét lap cac bién phép can thiét nham bao vé quyén va lgi ich hgp phap ctia minh.

Khi nhan chuyén nhugng, nhan thé chap cac quyén tai san déi vai déi tuong clia quyén s& hiu tri tué,
bén nhan chuyén nhugng, bén nhan thé chap can phai nhan thic ré cac déi tugng ma quyén sé hiiu cong
nghiép chi dugc xac lap théng qua co ché dang ky nhu: séng ché, kiéu dang céng nghiép va nhan hiéu. Khi
céac déi tuong s& hitu cdng nghiép clia doanh nghiép da dugc bao ho (dugc cap bang sang ché, ki€éu dang
c6ng nghiép, nhan hiéu hay c6 dugc tén thuang mai, bi mat kinh doanh dap ing tiéu chuin bao hé) bén
nhan chuyén nhugng, bén nhan thé chap can quan tam dén viéc khai thac, s dung c6 hiéu qua cac doi
tuong d6 nham bl dap nhimng chi phi nghién ctu, dang ky va thu lgi nhuan do co ché déc quyén mang lai.

Khéng gidng véi cac trudng hop trén, khi nhan chuyén nhugng, nhan thé chap quyén tai san phat
sinh tir HD, quyén Igi ctia bén nhan chuyén nhugng, bén nhan thé chap chi dugc bao dam khi bén cé
nghia vu trong HD phat sinh quyén tai san thuc hién day da nghia vu clia ho trudc bén nhan chuyén
nhugng, bén nhan thé chap. Vi dy, khi nhan thé chap quyén doi ng phat sinh trén co sé mét HD vay tai
san, viéc thuc hién nghia vu trd géc va lai luén phu thudc vao hanh vi ctia bén vay tai san (con ng). Dé
dam bao an toan trong giao dich, bén nhan thé chdp quyén doi ng can kiém tra tinh phap ly ctia HD
vay tai san gilta bén thé chap vai con ng, xac dinh dugc gia tri cia nghia vu trong HD vay tai san. Dac
biét, bén thé chap phai danh gia dugc kha nang thuc hién nghia vu trd ng ctia con ng, bai yéu t6 dong
vai trd quyét dinh khi nhan thé chap quyén doi ng khéng phai la hanh vi thuc hién nghia vu ctia bén
thé chap ma la hanh vi thuc hién nghia vu trd ng ctia con ng.
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2.3. Phén loai cdc quyén tai sén phdt sinh tir hop déng

2.3.1. Quyén tai san phdt sinh tor hgp déng cé thé chuyén giao quyén s& hitu va cdc quyén tai san phdt
sinh tir hop déng khéng thé chuyén giao quyén sé hiu

Khi nhin nhan cac quyén tai san véi tu cach la d6i tuong ctia GDDS, khoan 3 Diéu 377 B6 luat Dan su nam
2015 quy dinh: “Trudng hop nghia vu la nghia vu cdp duéng, béi thudng thiét hai do xdm pham tinh mang, suc
khde, danh du, nhén phdm, uy tin va cdc nghia vu khdc gdn lién véi nhén than khéng thé chuyén cho ngudi khdc
duoic thi khéng dugc thay thé bding nghia vu khdc”. Hiéu theo nghia réng, quy dinh nay chi han ché mét sé
quyén tai san khong duoc thay thé, chuyén giao théng qua cac GDDS nhu: quyén yéu cau cap dudng, quyén
yéu cau béi thudng thiét hai do tinh mang, stic khoe, uy tin va cac quyén tai san gan lién véi nhan than khac.

Du6i géc do khoa hoc phap Iy, mat quyén tai san nao dé co thé bi phap luat han ché chuyén giao quyén
s& hiiu tir chd thé nay sang chi thé khac béi ban chat ciia quyén tai san (cac quyén tai san nay gan lién véi
yéu t6 nhan than cda cht thé mang quyén hodc chl thé cd nghia vu nhu quyén yéu cau béi thudng thiét
hai ngoai HD do suic khoe, danh du;, uy tin bi xam pham; quyén yéu cau cap dudng...) hoac trong nhimng
trudng hop phép luat quy dinh nham bao vé quyén, Igi ich hgp phap ctia mét chu thé khac khéng phai la
chti s@ hitu (trudng hop quyén tai san dang la doi tugng ctia mot bién phap bao dam) [4, tr.29]. Xét riéng vai
nhom quyén tai san phat sinh tir HD, c6 thé nhan thay, phap luat Viét Nam hién nay ghi nhan mét sé quyén
tai san phat sinh tir HD dugc phép chuyén giao (1a d8i tugng clia cdc GDDS), gdm: quyén doi ng phat sinh tir
HD vay tai san, quyén yéu cau thanh toan phat sinh tir HD mua ban tai san, HD dich vy, thi cong, quyén tai
san phat sinh tir HD bao hiém nhan tho... va mét s6 quyén tai san phat sinh tir hgp déng khéng dugc phép
chuyén giao (khong thé trg thanh déi tuong cia cac GDDS), gébm: quyén tai san phat sinh tir HD thué tai san
c6 thai han (trir HD thué quyén st dung dat*), quyén tai san phat sinh t&r HD mugn tai san, quyén tai san phat
sinh tr hgp déng li-xang - cac HD chuyén giao quyén st dung sang ché, giai phap hiiu ich, kiéu dang cong
nghiép cho bén dugc chuyén giao (bén nhan) véi pham vi va diéu kién nhat dinh)...

Viéc phan loai quyén tai san phat sinh tir HD thanh 02 (hai) nhém quyén tai san phat sinh tir HD c6
thé chuyén giao quyén s& hitu va quyén tai san phat sinh tir HD khéng thé chuyén giao quyén s& hitu
c6 y nghia quan trong trong viéc xac dinh déi tugng ctia cac GDDS. D€ trd thanh déi tugng ctia GDDS,
quyeén tai san phat sinh ti HD phai |a tai san c6 thé chuyén giao quyén s& hiru.

2.3.2. Quyén tai san phdt sinh tir hop déng c6 déi tuong la tai san va quyén tai san phdt sinh tahop dong
€6 déi tuong la céng viéc

Can cu déi tugng ctia HD la can cir phat sinh quyén tai san, cac quyén tai san phat sinh tir HD c6
thé phan chia thanh 02 (hai) nhém: (i) Nhém quyén tai san phat sinh tir HD ¢ déi tugng la tai san nhu:
quyén thué dat phat sinh trén ca s& mot HD thué quyén st dung dat, quyén hudng dung bat dong san
phat sinh ti HD chuyén giao quyén hudng dung bat dong san, quyén doi ng phat sinh tir HD vay tai
san... va (i) Nném quyén tai san phat sinh tir HD c6 déi tuong la cong viéc nhu: quyén yéu cau thanh
toan phat sinh ti HD dich vu hodc HP van van chuyén hodc HD thi cong...

Viéc phan loai quyén tai san phat sinh tir HD thanh 02 (hai) nhém: quyén tai san phat sinh ti HD c6 doi
tugng la tai san va quyén tai san phat sinh ti HD ¢é déi tugng la cong viéc c6 nhitng y nghia quan trong
déi vai cac bén chu thé khi xac lap cac GDDS. Vi du, khi xac lap thé chap quyén tai san phat sinh tir HD c6
déi tuong la tai san (thé chap quyén doi ng, thé chap quyén thué dat...) bén nhan thé chap can chay dén
kha ndng thuc hién nghia vu ctia bén vay, bén cé nghia vu thanh toan hoac viéc khai thac quyén thué dat.
Bén canh dé, bén nhan thé chap phai c6 bién phap quan ly, giam sét hoat dong thanh toan cda bén vay,
bén c6 nghia vu thanh toan, tranh trudng hgp bén vay, bén cé nghia vu thanh toan thanh toan truc tiép
cho bén cho vay, bén c6 quyén yéu cau thanh toan tir dé lam giam sut hodc vé hiéu hoa quyén doi ng,

3) Biéu 322 B6 luat Déan sy ndm 2005.

4) Khoan 37 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024: “Quyén thué trong hop dong thué dat la quyén ciia ngudi str dung dit dugc hinh thanh khi Nha
nude cho thué dit thu tién thué dat hang nam. Nguoi sir dung dit dugc chuyén nhuong quyén thué trong hop ddng thué dit; ngudi nhan
chuyén nhugng quyén thué trong hop dong thué dat dugc ké thira cic quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat theo quy dinh cta Ludt nay
va quy dinh khac ctia phap luat co lién quan”.
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quyén yéu cau thanh toan trong HD. Trong trudng hop xac lap thé chap quyén tai san phat sinh tir HD ¢6
doi tugng la cong viéc (thé chap quyén tai san phat sinh tir hgp dong dich vu, HD thi cong...), do gia tri
cUa quyén tai san luc nay phu thudc vao kha nang va chat lugng thuc hién cong viéc ctia bén cé nghia vu
trong HD c6 d6i tugng la cdng viéc. Vi vay, khi nhan thé chap quyén tai san phat sinh tir HD ¢6 d6i tuong
la cong viéc, bén nhan thé chap can chay dén kha nang thuc hién nghia vu clia cac bén trong HD c6 doi
tuong la cong viéc. TU d6, han ché dugc rdi ro quyén tai san thé chap bi giam st hoac mat gia tri do hanh
vi vi pham nghia vu ctia mét bén hodac cac bén trong HD c6 déi tugng la cong viéc.

3. Két luan

Quyén tai san phat sinh ti HD ludn la mot van dé maéi mé va phuc tap véi nhiing nha khoa hoc nghién
ctru phap ly. Bai viét trinh bay mot s6 cach phan loai co ban vé cac quyén tai san phat sinh tir HD theo
quan diém riéng cua tac gia. Ngoai nhimng cach phan loai nay con cé nhiéu cach phan loai khac. Tac gia
hi vong bai viét sé gitip cho cac doc gid, nhiing nha lap phap c6 dugc géc nhin toan dién, da chiéu vé cac
quyén tai san phat sinh tir hgp déng dang tén tai trong hé théng phap luat Viét Nam hién hanh.
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3. Két luan
Cac hoat déng trén via hé tai TP. H6 Chi Minh rat da dang va s6ng dong, diéu nay lam nén stic séng va la
nét van héa déc dao cho mét do thi. Nhiing hoat déng dién ra trén via hé, trong cac khong gian mé céng
cdng nhu san chai, cdng vién trg thanh diém hap dan va luc hat kinh t€ cho nhiéu thanh phd trén thé gidi.
Néu via hé chi c6 ngudi di bo va khong cé hoat dong nao khac, thanh pho sé tréd nén nham chén va thiéu
than thién. Do vay, nhém tac gia dé ra mot s6 gidi phap sao cho cac hoat déng trén nhiing via hé rong tai TP.
H6 Chi Minh dugc dién ra ma khéng anh hudng dén chiic nang chinh ctia via heé 1a danh cho ngusi di bo. Y
thiic clia ngudi sir dung la yéu t6 dac biét quan trong, tham chi quan trong hon ca chinh sach va quy dinh
ctia Nha nudc. Chinh vi vdy cong tac tuyén truyén, van déng can day manh hon nita trong thdi gian téi. Di
kém vai tuyén truyén, van dong la quy dinh xr phat nghiém khac; néu khéng, cong tac tuyén truyén, van
dong du cé dugc tién hanh thudng xuyén cting khong mang lai két qua nhu mong muén [1].
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